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Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fir Ihr Interesse und lhr Vertrauen in unser Unternehmen.

Die pro domo Hausverwaltungsgesellschaft mbH ist seit 25 Jahren

Ihr kompetenter Ansprechpartner im Immobilienmanagement. Wir sind
eines der grél3ten, privatwirtschaftlichen Verwaltungsunternehmen in der
Region Eisenach mit einem aktuellen Verwaltungsbestand von ca. 3.500
Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Unsere Téatigkeitsschwerpunkte liegen in folgenden Bereichen:

Wohnungseigentumsverwaltung
Sondereigentumsverwaltung
Mietobjektverwaltung
Vermietung

Verkauf

Hausmeisterdienst
haustechnische Dienstleistungen

VVVVVYVYVY

Gerne unterbreiten wir lhnen ein individuelles, auf lhre Winsche
abgestimmtes Angebot.

In unserer kleinen Schriftenreihe mdchten wir Ihnen nachfolgend einen

kurzen Uberblick tber die

Wohnungseigentiimergemeinschaft

geben. Fir weitere Informationen stehen wir Ihnen sehr gerne zur
Verfigung.

lhre

pro domo Hausverwaltungsgesellschaft mbH
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Historischer Uberblick

Die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer untereinander und gegeniber
Dritten sind im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aus dem Jahr 1951 geregelt.

Das WEG war allerdings nicht die erste Form zur Regelung von Eigentum an einem
abgegrenzten Gebaudeteil. Bis zur Einfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
gab es zahlreiche Rechtsordnungen, die jeweils fur bestimmte Gebiete galten. Mit
Einfihrung des BGB am 01.01.1900 wurde dies beseitigt und fir dessen
Geltungsbereich einheitliches Recht geschaffen. Das BGB kennt jedoch die Trennung
von Gebaude und Grundstick nicht. Gebaude sind danach wesentliche Bestandteile
des Grundsticks (88 93, 94 BGB). Eigentimer des Grundstiicks sind damit auch
Gebaudeeigentimer. Die Begrindung von Eigentum an Teilen eines Grundstiicks
(Gebaudeteilen) lasst es nicht zu.

Nach dem 2. Weltkrieg herrschte infolge der Zerstérungen Wohnungsnot. Dadurch
haben Mieter zunehmend Wohnungen mit eigenen Mitteln zunachst hergestellt, um sie
dann bewohnen zu konnen. Auf3erdem sollte mehr privates Vermogen fir den
Wiederaufbau der zerstorten Stadte erschlossen werden. Die finanziellen Mittel zum
Erwerb eines Einfamilienhauses standen weiten Teilen der Bevolkerung nicht zur
Verfigung. Hier galt es, die geringeren Mittel dem Aufbau nutzbar zu machen.
Weiteres Problem war, dass eine Absicherung von Krediten durch Einrhumung einer
Grundschuld zur Finanzierung fur Wohnungen nicht méglich war. Aus dieser Situation
heraus wurde das Wohnungseigentumsgesetz geschaffen.

Das Wohnungseigentum wurde als unauflgsliche Verbindung von Miteigentum am
Grundstick und Sondereigentum an raumlich bestimmten Teilen eines Gebaudes
ausgestaltet.

Die Auswirkungen der Durchbrechung des Grundsatzes der Grundstiicksbezogenheit
machen sich jedoch noch immer bei der schwierigen Abgrenzung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum bemerkbar, denn die Teile des Gebaudes, die fir dessen
Bestand wesentlich sind, kénnen auch nach dem WEG kein Sondereigentum sein,
sondern sind zwingend Gemeinschaftseigentum (8 5 Il WEG).

Nach alldem ist das Wohnungseigentum gepragt durch:
- den Miteigentumsanteil am Grundsttick (Bruchteilseigentum § 1008 BGB)

- dem Alleineigentum (Sondereigentum) an einem Teil des Gebaudes
- dem Mitgliedschaftsrecht an dem Personenverband der Miteigentimer
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Wie entsteht das Wohnungseigentum?

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz kann Wohnungseigentum auf zwei Arten
begrindet werden:

1. Vertrag der Grundstuickeigentimer 88 3,4 WEG
2. Teilungserklarung des Grundstiickseigentiimers 8§ 8 WEG

1.

Die vertragliche Einraumung von Sondereigentum ist weniger gebrauchlich. Gehort ein
Grundstick mehreren Eigentiimern, so handelt es sich um Bruchteilseigentum gem.
§ 1008 BGB. Die Eigentumer mussen sich daruber einigen, dass das Gebaude auf
dem Grundstiick so aufgeteilt werden soll, dass mehrere abgeschlossene Raume zu
mindestens zwei eigenstandigen Einheiten zusammengefasst und mit einem Mit-
eigentumsanteil am Grundstiick verbunden werden sollen. Dabei muss jedem
Miteigentimer am Grundsttick auch ein Sondereigentum zugeordnet werden. Es gibt
kein Sondereigentum ohne Miteigentumsanteil, es kann dann nur Gemeinschafts-
eigentum sein. Das Sondereigentum soll in sich abgeschlossen sein. Alle Eigentimer
mussen sich einig sein und die Eintragung im Grundbuch bewirken.

2.

Die Teilung durch den Bautrager ist der Ublichere Fall der Begrindung von
Wohnungseigentum nach 8§ 8 WEG. Gehdort das Grundstick nur einem Eigentiimer,
kann er alleine durch Erklarung gegentber dem Grundbuchamt das Grundstick in
Miteigentumsanteile teilen, denen das Sondereigentum an bestimmten Raumen
zugeordnet ist. Auch hier ist die Abgeschlossenheit Voraussetzung und die
Grundbucheintragung erforderlich. Die Zuordnung von Sonder- und Miteigentum
erfolgt in beiden Fallen durch die Teilungserklarung. Es handelt sich dabei um den
Aufteilungsplan, der zumeist den ersten Teil der Teilungserklarung darstellt.

Die Organe der Wohnungseigentimergemeinschaft

Unter den Organen der Wohnungseigentimergemeinschaft versteht man im
Allgemeinen die Vertretungsbefugten, aber auch die Mitgliederversammlungen von
juristischen Personen und Personenverbanden.

Die Miteigentimer sind durch das gemeinschaftliche (Bruchteils-) Eigentum mit-
einander verbunden. Um die Handlungsféahigkeit zu gewahrleisten, sieht das WEG
eine ,,Organisations®-struktur vor.

Nach 8 20 Abs. 1 WEG obliegt die Verwaltung den Wohnungseigentiimern nach
MalRgabe der 88 21 bis 25 und dem Verwalter nach MaRRgabe der 88 26 bis 28, im
Falle der Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach MaRRgabe des § 29
WEG.

§ 20 beinhaltet somit eine Aufzahlung der ,Organe“ der WEG:
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1. Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

Nach § 21 Abs. 1 WEG obliegt die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den
Eigentimern gemeinschaftlich, soweit nicht durch Gesetz oder eine Vereinbarung
etwas anderes bestimmt ist. Weiter ergibt sich aus § 21 Ill WEG, dass die Eigentimer
Uber diese Verwaltungsangelegenheiten durch Stimmenmehrheit beschliel3en. Durch
§ 23 | WEG wird schliel3lich festgelegt, dass die Wohnungseigentiimer Angelegen-
heiten, die durch Beschluss entschieden werden, in einer Versammlung ordnen.
Wichtigstes ,Organ” der WEG ist damit die Eigentiimerversammlung. Die Einberufung
und die Modalitaten der Beschlussfassung sind in den 88 24 und 25 WEG geregelt.

2. Der Verwalter

Die Gemeinschaft kann einen Verwalter bestimmen, muss es aber nicht. Es darf
jedoch die Bestellung nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Das bedeutet, jeder
Wohnungseigentiimer kann die Bestellung eines Verwalters verlangen. Nur wenn kein
Miteigentimer einen Verwalter bestellen mochte, kann auf diesen verzichtet werden.
Die Verwalterbestellung ist auf Grund der stetig steigenden rechtlichen und
wirtschaftlichen Anforderungen an die Immobilienbewirtschaftung zwischenzeitlich
gangige Praxis in Wohnungseigentimergemeinschaften.

Uber die Bestellung des Verwalters beschlieRen die Eigentimer mit Stimmenmehrheit.
Die Dauer der Bestellung darf 5 Jahre nicht Gberschreiten, wobei eine wiederholte
Bestellung mdglich ist. Nach § 24 WEG hat der Verwalter mindestens einmal jahrlich
eine Versammlung einzuberufen und in der Regel fuhrt er den Vorsitz der
Versammilung. Uber die Versammlung ist ein Protokoll zu fiihren. Die weiteren
Aufgaben des Verwalters benennt § 27 WEG:

- Durchfiihrung der Beschlisse der Eigentimer

- Durchfiihrung der Hausordnung

- MalRnahmen ordnungsgemaler Instandhaltung und Instandsetzung
- in dringenden Fallen EilmaRnahmen treffen

- Verwaltung des gemeinschaftlichen Geldes

- Beitrage zu Lasten und Kosten anzufordern

- Zahlungen und Leistungen bewirken und in Empfang zu nehmen
- Zustellungsbevollméachtigter fur die WEG

- Eilkompetenz fur den Fall, dass Fristen laufen

- Anspruche gerichtlich und auf3ergerichtlich geltend machen

- Erstellung eines Wirtschaftsplans fiir jedes Kalenderjahr

- Erstellung der Abrechnung nach Ablauf des Kalenderjahres

- Fihrung der Beschlusssammlung

Neben diesem gesetzlichen Aufgaben- und Pflichtenkatalog sind zumeist in den
Verwaltervertrdgen zuséatzliche Leistungen vereinbart, teilweise mit Sonderhonoraren.
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3. Der Verwaltungsbeirat

Nach 8 29 WEG konnen die Eigentimer einen Verwaltungsbeirat mit
Stimmenmehrheit bestellen. Im Gegensatz zum Verwalter, ist der Beirat kein
notwendiges ,Organ“ der WEG.

Es steht den Eigentumern vielmehr frei, einen Beirat zu bestellen oder davon
abzusehen. Daher gibt es - anders als bei dem Verwalter - auch keinen gesetzlichen
Anspruch der Eigentumer auf Bestellung. Allerdings sind hierzu abweichende
Vereinbarungen in der Gemeinschaftsordnung madglich.

Die Gemeinschaft kann statt oder neben dem Beirat auch andere Kontrollorgane
schaffen, z. B. Kassen- oder Rechnungsprufer. Besteht ein Beirat, so obliegt ihm die
Unterstitzung und Kontrolle des Verwalters. Der Beirat hat das Recht Auskiinfte Gber
die Verwaltungstatigkeit zu verlangen, was allerdings auch jedem anderen Eigentiimer
zustent.

Es obliegt dem Verwaltungsbeirat insbesondere die Prufung von Wirtschaftsplan und
Abrechnung, Rechnungslegungen und die Prifung von Kostenvoranschlagen. Das
Ergebnis seiner Prifung hat er in einer Stellungnahme fur die Ubrigen Eigentimer
zwecks Beschlussfassung niederzulegen oder in der Versammlung mundlich
vorzutragen.

Gemeinschaftseigentum — Sondereigentum - Sondernutzungsrecht

Durch das Wohnungseigentumsgesetz, wurde die klare Regelung des § 93 BGB,
wonach das Grundstiick der Gegenstand des Eigentums ist und Gebaude lediglich
wesentlicher (aber unselbstandiger) Bestandteil des Grundstiicks sind, durchbrochen.
Es stellt mithin die Ausnahme dar, dass Allein- (Sonder-) Eigentum an abgrenzbaren
Raumen eines Gebaudes selbstandig begrindet werden kann. Folgerichtig bestimmt
8 1 WEG, dass grundsatzlich das Grundstick selbst und alle Bestandteile Gemein-
schaftseigentum sind, sofern nicht ausdricklich eine Zuweisung zum Sondereigentum
vorgenommen wurde. Zudem enthalt 8 1 WEG aber auch die Definition des Sonder-
eigentums. Das Sondereigentum kommt als

a) Wohnungseigentum (zu Wohnzwecken dienenden Raumen)
b) Teileigentum (nicht zu Wohnzwecken dienende Raume)

vor. Es kommt somit fir die Abgrenzung zwischen Gemeinschaftseigentum und
Sondereigentum entscheidend auf die im Aufteilungsplan gemachten Angaben an. Die
Zuordnung zum Sondereigentum darf jedoch nur in bestimmten Grenzen erfolgen.
Diese sind in § 5 WEG festgelegt.

Zwingendes Gemeinschaftseigentum sind alle Teile des Gebaudes, die fur dessen
Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen.
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Eine Bestimmung in der Teilungserklarung, wonach ein Bestandteil des Gebaudes,
der unter diese Regelung fallt Sondereigentum sein soll, ist unwirksam! Dabei kommt
es auch nicht darauf an, ob dieser Bestandteil sich eventuell im Bereich eines
Sondereigentums befindet. Sondereigentumsféhig sind hingegen diejenigen Raume
und Gebaudebestandteile, die

a) in dem Aufteilungsplan zuléassig als Sondereigentum ausgewiesen sind

b) die zu diesen (als Sondereigentum ausgewiesenen) Raumen gehdrenden
Bestandteile des Geb&udes, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden
kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf dem
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Miteigentiimers Uber das in
8 14 WEG zulassige Mal’ hinaus beeintrachtigt wird oder die dul3ere Gestaltung
des Geb&udes veréandert wird.

Beispiele zur Abgrenzung:

zwingend Gemeinschaftseigentum:

- Grundstick, 8 1 WEG

- Gebaudeteile:
konstruktive Teile des Gebaudes (Fundamente, Brandmauern, tragende
Innenwande, Dach, Schornsteine, Balken und Trager, Decken und Béden,
Dammung/lsolierung)

- aul3ere Gestaltung
Aulenanstrich, Bestandteile der Fassade, Verkleidung von Balkonen, Loggien,
Aul3enjalousien, Fensterbanke, -laden, Auf3entreppen und Eingangstiren

- Anlagen und Einrichtungen des gemeinschaftlichen Gebrauchs
Treppen, Treppenhauser, Eingangshallen, Flure, Heizung, sonstige zentrale
Versorgungseinrichtungen, Gemeinschaftswaschkiiche, Versorgungsleitungen
bis an den jeweiligen Abzweig zu dem Sondereigentum, Tirschlie3anlagen,
Etagenheizung, Turen zu Treppen und Fluren gemeinschaftlichen Anlagen

sondereigentumsfahiqg:

- Raume und gewisse Gebaudebestandteile, die zu den im Sondereigentum
stehenden Raumen gehoren
Gewaéchshaus, Penthouse, Schwimmbad mit Sauna, Doppelparker, nicht aber
an je einem der Stellplatze, Garagen
- Gebaudebestandteile (wesentliche Bestandteile nach 8§ 93, 94 1l BGB), die zu den
im Sondereigentum stehenden R&dumen gehdren
nichttragende Wéande in der Wohnung, Innentiren, Wand- und Decken-
verkleidungen, Fuf3bodenbelag, Decken- und Wandputz, Badewannen,
Duschen, eingebaute Wandschranke, Elektrospeichertfen; Installationen fir
Gas, Wasser und Strom usw. ab dem Abzweig in das Sondereigentum,
Innenanstrich von Loggien, Veranden, Balkonen, Sprechstellen von
Gegensprechanlagen im Sondereigentum

8
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Liegt Gemeinschaftseigentum vor, so kann an diesem ein besonderes Nutzungsrecht
eingeraumt sein, ein Sondernutzungsrecht. Es handelt sich dabei jedoch nicht um
eine dritte Ausgestaltung des Eigentumsrechts neben Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum. Vielmehr ist es nur eine inhaltliche Beschrankung des Gemein-
schaftseigentums. Grundsatzlich regelt 8 13 Il WEG, dass jeder Miteigentimer zum
Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt ist.

Dieses Nutzungsrecht steht dem jeweiligen Miteigentimer eingeschrénkt durch die
Rechte der Ubrigen Miteigentiimer zu. Die Eigentimer kénnen nach 8 15 WEG
Regelungen zu der Art und Weise des Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums
treffen. Je nach dem Inhalt der beabsichtigten Gebrauchsregelung, muss dies durch
eine Vereinbarung aller erfolgen bzw. kann durch Mehrheitsbeschluss geregelt
werden. Dem Mehrheitsbeschluss zugéanglich sind Regelungen des ordnungs-
geméalen Gebrauchs, beispielsweise die Hausordnung. Vereinbart werden muissen
Regelungen, die Uber den ordnungsgemallen Gebrauch hinausgehen.

Sondernutzungsrechte werden zumeist bereits in der Teilungserklarung begrindet.
Soll es nachtraglich einem Miteigentimer zugewiesen werden, so ist eine
Vereinbarung aller Miteigentiimer und deren Eintragung im Grundbuch erforderlich. Da
das Sondernutzungsrecht dem Gemeinschaftseigentum zugeordnet ist, muss der
Nutzungsberechtigte zwingend Miteigentiimer sein. Mogliche Sondernutzungsrechte
sind:

- Stellplatze in der Garage
- Terrassen, Gartenflachen
- Dachboden, Keller

Jede Anderung des Sondernutzungsrechts bedarf der Zustimmung aller Eigentiimer.

Die Grenzziehung zwischen Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum ist von
erheblicher Bedeutung. In Bezug auf sein Sondereigentum hat der Eigentiimer die
Stellung eines Alleineigentiimers. Er kann mit seinem Sondereigentum nach Belieben
verfahren, sofern nicht Rechte Dritter oder das Gesetz dies einschranken. Versucht
die Gemeinschaft in den Inhalt des Sondereigentums einzugreifen, ist dies unzulassig.
Beschlisse sind nichtig! Steht fest, dass Gemeinschaftseigentum vorliegt, so liegt die
Entscheidungskompetenz bei der Miteigentimergemeinschatft.

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erfolgt in der Regel durch
Mehrheitsbeschluss in einer Versammlung. Die weitere und weitaus bedeutendere
Konsequenz ist jedoch die Verantwortlichkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft
fur das Miteigentum. Die Durchfihrung von Pflege/Wartung sowie die Instandhaltung
und —setzung obliegt der Gemeinschaft. Die Kosten hierfur sind daher ebenfalls von
der Gemeinschaft zu tragen. Die Kosten sind im Wirtschaftsplan und in der
Abrechnung einzustellen.

Schéaden, die durch die mangelnde oder unsachgemalie Instandhaltung bzw. —setzung
verursacht werden, muss die Gemeinschaft tragen.




pro| domo’

Hausvervaltungsgeseischaft mbH

seit 1992

Dabei ist es unerheblich, ob ein Miteigentiimer oder ein Dritter geschadigt wird. § 14
WEG sieht eine Duldungspflicht des Sondereigentiimers vor, sofern seine Wohnung
zur Durchfiihrung von Instandhaltung oder —setzung betreten werden muss. Allerdings
werden ihm dadurch entstehende Schaden ersetzt (Kosten einer Neuverfliesung,
Verdienstausfall, angemessene Minderung durch Mieter). Diesen Schaden muss die
Gemeinschaft ebenfalls ersetzen, unabhangig davon, ob ihr ein Verschulden zur Last
fallt. Handelt es sich um Gemeinschaftseigentum ist der Verwalter zumindest fur die
Vorbereitung entsprechender Beschlisse, eventuell auch infolge seiner Eilkompetenz
zustandig.

Da in Zweifelsfallen von dem Ausnahmecharakter des Sondereigentums auszugehen
ist, wird dem Verwalter insbesondere in Eilfallen eine Handlungskompetenz
zuzubilligen sein. Weitere Auswirkung ist die Verantwortlichkeit fur die Meldung von
Schéaden und die Abwicklung dieser Schaden mit Versicherungen.

Fur weitere Fragen zu lhrer Eigentimergemeinschaft stehen wir Ihnen gerne zur
Verfigung. Wir wunschen lhnen und uns eine angenehme auf das Wohl der
Gemeinschaft ausgerichtete gute Zusammenarbeit! lhre

pro domo Hausverwaltungsgesellschaft mbH

Karolinenstr. 8, 99817 Eisenach
Tel.:03691/7572-0
Fax: 03691/7572-72

Internet; www.pro-domo.com
E-Mail: info@pro-domo.com
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Ein Service des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz
in Zusammenarbeit mit der juris GmbH - www.juris.de

Gesetz Giber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz)

I. Teil - Wohnungseigentum

8§ 1 Begriffsbestimmungen

(1) Nach MaRgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden.

(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden R&umen eines
Gebéaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum kdnnen nicht in der Weise begriindet werden, dass das
Sondereigentum mit Miteigentum an mehreren Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstiick sowie die Teile,
Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten
stehen.

(6) Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften Gber das Wohnungseigentum entsprechend.

1. Abschnitt - Begrindung des Wohnungseigentums

8 2 Arten der Begriindung
Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einriumung von Sondereigentum (8§ 3) oder durch
Teilung (8§ 8) begrundet.

8§ 3 Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(1) Das Miteigentum (8 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs) an einem Grundstiick kann durch Vertrag
der Miteigentiimer in der Weise beschrankt werden, dass jedem der Miteigentiimer abweichend von §
93 des Burgerlichen Gesetzbuchs das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu
errichtenden Geb&aude eingeraumt wird.

(2) Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Raume in sich
abgeschlossen sind. Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wenn ihre Flachen durch
dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.

(3) (weggefallen)

8 4 Formvorschriften

(1) Zur Einraumung und zur Aufhebung des Sondereigentums ist die Einigung der Beteiligten Gber den
Eintritt der Rechtsdnderung und die Eintragung in das Grundbuch erforderlich.

(2) Die Einigung bedarf der fur die Auflassung vorgeschriebenen Form. Sondereigentum kann nicht
unter einer Bedingung oder Zeitbestimmung eingeraumt oder aufgehoben werden.

(3) Fur einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet, Sondereigentum einzuraumen, zu erwerben
oder aufzuheben, gilt § 311b Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaR § 3 Abs. 1 bestimmten Radume sowie die zu
diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden
kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Wohnungseigentiimers uber das nach 8§ 14 zulassige Maf3 hinaus beeintréchtigt
oder die dul3ere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

(2) Teile des Gebéaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, sind nicht
Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden
R&aume befinden.

12
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(3) Die Wohnungseigentimer kénnen vereinbaren, dass Bestandteile des Gebéaudes, die Gegenstand
des Sondereigentums sein kénnen, zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren.

(4) Vereinbarungen lber das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander kénnen nach den
Vorschriften des 2. und 3. Abschnitts zum Inhalt des Sondereigentums gemacht werden. Ist das
Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder der Reallast eines Dritten
belastet, so ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften notwendige Zustimmung zu der Vereinbarung
nur erforderlich, wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem Wohnungseigentum
verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, geéndert oder Ubertragen wird. Bei der Begriindung
eines Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten nicht erforderlich, wenn durch die
Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten belastete Wohnungseigentum mit einem
Sondernutzungsrecht verbunden wird.

8 6 Unselbstandigkeit des Sondereigentums

(1) Das Sondereigentum kann ohne den Miteigentumsanteil, zu dem es gehért, nicht veraul3ert oder
belastet werden.

(2) Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das zu ihm gehérende Sondereigentum.

8 7 Grundbuchvorschriften

(1) Im Falle des § 3 Abs. 1 wird fur jeden Miteigentumsanteil von Amts wegen ein besonderes
Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt. Auf diesem ist das zu dem
Miteigentumsanteil gehoérende Sondereigentum und als Beschrankung des Miteigentums die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte
einzutragen. Das Grundbuchblatt des Grundstticks wird von Amts wegen geschlossen.

(2) (weggefallen)

(3) Zur naheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums kann auf die
Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden.

(4) Der Eintragungsbewilligung sind als Anlagen beizufiigen:

1. eine von der Baubehérde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung, aus
der die Aufteilung des Gebaudes sowie die Lage und GrolRe der im Sondereigentum und der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu
demselben Wohnungseigentum gehdrenden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehorde, dass die Voraussetzungen des § 3 Abs. 2 vorliegen. Wenn in
der Eintragungsbewilligung fur die einzelnen Sondereigentumsrechte Nummern angegeben werden,
sollen sie mit denen des Aufteilungsplans lbereinstimmen. Die Landesregierungen kénnen durch
Rechtsverordnung bestimmen, dass und in welchen Féllen der Aufteilungsplan (Satz 1 Nr. 1) und die
Abgeschlossenheit (Satz 1 Nr. 2) von einem o6ffentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandigen
fur das Bauwesen statt von der Baubehorde ausgefertigt und bescheinigt werden. Werden diese
Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen gemaf 8§ 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs.
2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Méarz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Méarz 1974)
entsprechend. In diesem Fall bedurfen die Anlagen nicht der Form des 8§ 29 der Grundbuchordnung.
Die Landesregierungen koénnen die Ermachtigung durch Rechtsverordnung auf die
Landesbauverwaltungen Ubertragen.

(5) Fur Teileigentumsgrundbiicher gelten die Vorschriften tber Wohnungsgrundbiicher entsprechend.

§ 8 Teilung durch den Eigentimer

(1) Der Eigentimer eines Grundstiicks kann durch Erklarung gegenuber dem Grundbuchamt das
Eigentum an dem Grundstick in Miteigentumsanteile in der Weise teilen, dass mit jedem Anteil das
Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten
Raumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebaude verbunden ist.

(2) Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vorschriften des § 3 Abs. 2 und der 88 5, 6, § 7 Abs. 1, 3 bis 5
entsprechend. Die Teilung wird mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher wirksam.
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8 9 SchlieRung der Wohnungsgrundbiicher

(1) Die Wohnungsgrundbticher werden geschlossen:

1. von Amts wegen, wenn die Sondereigentumsrechte geman § 4 aufgehoben werden;

2. auf Antrag samtlicher Wohnungseigentimer, wenn alle Sondereigentumsrechte durch véllige
Zerstdrung des Gebaudes gegenstandslos geworden sind und der Nachweis hierfir durch eine
Bescheinigung der Baubehdrde erbracht ist;

3. auf Antrag des Eigentimers, wenn sich samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person
vereinigen.

(2) Ist ein Wohnungseigentum selbstandig mit dem Recht eines Dritten belastet, so werden die
allgemeinen Vorschriften, nach denen zur Aufhebung des Sondereigentums die Zustimmung des Dritten
erforderlich ist, durch Absatz 1 nicht berthrt.

(3) Werden die Wohnungsgrundbiicher geschlossen, so wird fur das Grundstiick ein Grundbuchblatt
nach den allgemeinen Vorschriften angelegt; die Sondereigentumsrechte erléschen, soweit sie nicht
bereits aufgehoben sind, mit der Anlegung des Grundbuchblatts.

2. Abschnitt - Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

8 10 Allgemeine Grundsatze

(1) Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorschriften dieses Gesetzes, inshesondere des
Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums, sind die Wohnungseigentiimer, soweit nicht
etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.

(2) Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften dieses
Gesetzes und, soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen enthélt, nach den Vorschriften
des Birgerlichen Gesetzbuchs Uber die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentiimer kénnen von den
Vorschriften dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen treffen, soweit nicht etwas anderes
ausdricklich bestimmt ist. Jeder Wohnungseigentimer kann eine vom Gesetz abweichende
Vereinbarung oder die Anpassung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an der
geltenden Regelung aus schwerwiegenden Grinden unter Berlcksichtigung aller Umstdnde des
Einzelfalles, insbesondere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigentimer, unbillig
erscheint.

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr Verhaltnis untereinander in Ergdnzung oder
Abweichung von Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie die Abanderung oder Aufhebung solcher
Vereinbarungen wirken gegen den Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nur, wenn sie als
Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen sind.

(4) Beschlisse der Wohnungseigentimer gemafd § 23 und gerichtliche Entscheidungen in einem
Rechtsstreit gemaR & 43 bedirfen zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentiimers nicht der Eintragung in das Grundbuch. Dies gilt auch fir die gemanR § 23 Abs.
1 aufgrund einer Vereinbarung gefassten Beschlisse, die vom Gesetz abweichen oder eine
Vereinbarung andern.

(5) Rechtshandlungen in Angelegenheiten, Uber die nach diesem Gesetz oder nach einer Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlossen werden kann, wirken, wenn sie auf
Grund eines mit solcher Mehrheit gefassten Beschlusses vorgenommen werden, auch fiir und gegen
die Wohnungseigentiimer, die gegen den Beschluss gestimmt oder an der Beschlussfassung nicht
mitgewirkt haben.

(6) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann im Rahmen der gesamten Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums gegeniber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst Rechte erwerben
und Pflichten eingehen. Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begrindeten und
rechtsgeschaftlich erworbenen Rechte und Pflichten. Sie Uibt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentimer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentimer
wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer, soweit diese gemeinschaftlich
geltend gemacht werden kdénnen oder zu erfillen sind. Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
"Wohnungseigentiimergemeinschaft" gefolgt von der bestimmten Angabe des gemeinschaftlichen
Grundsticks fuhren. Sie kann vor Gericht klagen und verklagt werden.

(7) Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Es besteht aus den
im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlich begriindeten und
rechtsgeschaftlich erworbenen Sachen und Rechten sowie den entstandenen Verbindlichkeiten. Zu
dem Verwaltungsvermdgen gehdren insbesondere die Anspriiche und Befugnisse aus
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Rechtsverhaltnissen mit Dritten und mit Wohnungseigentimern sowie die eingenommenen Gelder.
Vereinigen sich samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person, geht das Verwaltungsvermégen
auf den Eigentiimer des Grundstiicks tber.

(8) Jeder Wohnungseigentimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhéltnis seines
Miteigentumsanteils (8 16 Abs. 1 Satz 2) fir Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer, die wahrend seiner Zugehorigkeit zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend
dieses Zeitraums fallig geworden sind; fur die Haftung nach VeraufRerung des Wohnungseigentums ist
8 160 des Handelsgesetzbuches entsprechend anzuwenden. Er kann gegentliber einem Glaubiger
neben den in seiner Person begriundeten auch die der Gemeinschaft zustehenden Einwendungen und
Einreden geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einreden gegentber der Gemeinschatft.
Fur die Einrede der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist § 770 des Birgerlichen Gesetzbuches
entsprechend anzuwenden. Die Haftung eines Wohnungseigentiimers gegentuber der Gemeinschaft
wegen nicht ordnungsmafiger Verwaltung bestimmt sich nach Satz 1.

§ 11 Unaufléslichkeit der Gemeinschaft

(1) Kein Wohnungseigentiimer kann die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Dies gilt auch fir eine
Aufhebung aus wichtigem Grund. Eine abweichende Vereinbarung ist nur fur den Fall zulassig, dass
das Gebaude ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.
(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (8§ 751 des Birgerlichen Gesetzbuchs) sowie das im
Insolvenzverfahren bestehende Recht (§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen, ist ausgeschlossen.

(3) Ein Insolvenzverfahren Uber das Verwaltungsvermégen der Gemeinschaft findet nicht statt.

§ 12 Veraulerungsbeschrankung

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, dass ein Wohnungseigentiimer zur
VeraulRerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer oder eines
Dritten bedarf.

(2) Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grund versagt werden. Durch Vereinbarung gemafn
Absatz 1 kann dem Wohnungseigentimer daruber hinaus fur bestimmte Féalle ein Anspruch auf
Erteilung der Zustimmung eingeraumt werden.

(3) Ist eine Vereinbarung gemal Absatz 1 getroffen, so ist eine VeraulRerung des Wohnungseigentums
und ein Vertrag, durch den sich der Wohnungseigentimer zu einer solchen VeraufRerung verpflichtet,
unwirksam, solange nicht die erforderliche Zustimmung erteilt ist. Einer rechtsgeschéftlichen
VeraulRerung steht eine VerauBRerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Insolvenzverwalter gleich.

(4) Die Wohnungseigentimer kénnen durch Stimmenmehrheit beschlieRen, dass eine
VerauRerungsbeschrankung gemald Absatz 1 aufgehoben wird. Diese Befugnis kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Ist ein
Beschluss gemall Satz 1 gefasst, kann die Verauferungsbeschrankung im Grundbuch geltscht
werden. Der Bewilligung gemald § 19 der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn der Beschluss
gemal Satz 1 nachgewiesen wird. Fir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 3 entsprechend anzuwenden.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentimers

(1) Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit
den im Sondereigentum stehenden Gebdaudeteilen nach Belieben verfahren, insbesondere diese
bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen
ausschlief3en.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach Mal3gabe
der 88 14, 15 berechtigt. An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums gebihrt
jedem Wohnungseigentiimer ein Anteil nach Mal3gabe des § 16.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet:

1. die im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile so instand zu halten und von diesen sowie von dem
gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, dass dadurch keinem der
anderen Wohnungseigentiimer iber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3
hinaus ein Nachteil erwéchst;
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2. fur die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflichten durch Personen zu sorgen, die seinem
Hausstand oder Geschéftsbetrieb angehéren oder denen er sonst die Benutzung der im Sonder- oder
Miteigentum stehenden Grundstiicks- oder Gebaudeteile Uberlasst;

3. Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile und das gemeinschaftliche
Eigentum zu dulden, soweit sie auf einem nach Nummer 1, 2 zulassigen Gebrauch beruhen;

4. das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile zu gestatten,
soweit dies zur Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich ist;
der hierdurch entstehende Schaden ist zu ersetzen.

§ 15 Gebrauchsregelung

(1) Die Wohnungseigentiimer kdnnen den Gebrauch des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums durch Vereinbarung regein.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegensteht, kbnnen die Wohnungseigentiimer
durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile und
des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechenden ordnungsmafigen Gebrauch beschliel3en.

(3) Jeder Wohnungseigentimer kann einen Gebrauch der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile
und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den Vereinbarungen und
Beschliissen und, soweit sich die Regelung hieraus nicht ergibt, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentiimer gebihrt ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil der Nutzungen
des gemeinschaftlichen Eigentums. Der Anteil bestimmt sich nach dem gemaR 8§ 47 der
Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungseigentiimern gegeniber verpflichtet, die
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung,
sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums
nach dem Verhéaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentimer kdnnen abweichend von Absatz 2 durch Stimmenmehrheit beschliel3en,
dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums im Sinne des §
556 Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegentiber Dritten abgerechnet
werden, und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach diesem
oder nach einem anderen Malstab verteilt werden, soweit dies ordnungsmaRiger Verwaltung
entspricht.

(4) Die Wohnungseigentiimer kdnnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder Instandsetzung im Sinne
des 8§ 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen im Sinne des § 22 Abs. 1
und 2 durch Beschluss die Kostenverteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende
Mal3stab dem Gebrauch oder der Mdoglichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigentimer
Rechnung tragt. Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach Satz 1 bedarf einer Mehrheit
von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des 8§ 25 Abs. 2 und mehr als
der Hélfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absétze 3 und 4 kdnnen durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer
nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(6) Ein Wohnungseigentiimer, der einer MalBhahme nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht
berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer solchen MaBhahme beruhen, zu beanspruchen; er
ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine solche Malinahme verursacht sind, zu tragen. Satz 1 ist bei
einer Kostenverteilung gemaf Absatz 4 nicht anzuwenden.

(7) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2 gehoéren insbesondere Kosten eines
Rechtsstreits gemal § 18 und der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(8) Kosten eines Rechtsstreits gemaf § 43 gehdren nur dann zu den Kosten der Verwaltung im Sinne
des Absatzes 2, wenn es sich um Mehrkosten gegenlber der gesetzlichen Vergitung eines
Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarung tber die Vergutung (8 27 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 6) handelt.

§ 17 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der Anteil der Miteigentimer nach dem
Verhéltnis des Wertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der Gemeinschaft. Hat
sich der Wert eines Miteigentumsanteils durch MaRnahmen verandert,
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deren Kosten der Wohnungseigentimer nicht getragen hat, so bleibt eine solche Veranderung bei der
Berechnung des Wertes dieses Anteils aul3er Betracht.

§ 18 Entziehung des Wohnungseigentums

(1) Hat ein Wohnungseigentiimer sich einer so schweren Verletzung der ihm gegeniiber anderen
Wohnungseigentimern obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht, dass diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann, so kodnnen die anderen
Wohnungseigentimer von ihm die Veraul3erung seines Wohnungseigentums verlangen. Die Ausiibung
des Entziehungsrechts steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu, soweit es sich nicht um
eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht.

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere vor, wenn

1. der Wohnungseigentiimer trotz Abmahnung wiederholt groblich gegen die ihm nach § 14 obliegenden
Pflichten verstoRt;

2. der Wohnungseigentimer sich mit der Erfillung seiner Verpflichtungen zur Lasten- und
Kostentragung (8§ 16 Abs. 2) in Hohe eines Betrags, der drei vom Hundert des Einheitswerts seines
Wohnungseigentums Ubersteigt, langer als drei Monate in Verzug befindet; in diesem Fall steht 8 30
der Abgabenordnung einer Mitteilung des Einheitswerts an die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
oder, soweit die Gemeinschaft nur aus zwei Wohnungseigentimern besteht, an den anderen
Wohnungseigentiimer nicht entgegen.

(3) Uber das Verlangen nach Absatz 1 beschlieRen die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit.
Der Beschluss bedarf einer Mehrheit von mehr als der Halfte der stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer. Die Vorschriften des § 25 Abs. 3, 4 sind in diesem Fall nicht anzuwenden.

(4) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht
eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

§ 19 Wirkung des Urteils

(1) Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentimer zur Verauf3erung seines Wohnungseigentums
verurteilt wird, berechtigt jeden Miteigentiimer zur Zwangsvollstreckung entsprechend den Vorschriften
des Ersten Abschnitts des Gesetzes uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. Die
Ausiibung dieses Rechts steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu, soweit es sich nicht um
eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht.

(2) Der Wohnungseigentiimer kann im Falle des § 18 Abs. 2 Nr. 2 bis zur Erteilung des Zuschlags die
in Absatz 1 bezeichnete Wirkung des Urteils dadurch abwenden, dass er die Verpflichtungen, wegen
deren Nichterfullung er verurteilt ist, einschliel3lich der Verpflichtung zum Ersatz der durch den
Rechtsstreit und das Versteigerungsverfahren entstandenen Kosten sowie die falligen weiteren
Verpflichtungen zur Lasten- und Kostentragung erfllt.

(3) Ein gerichtlicher oder vor einer Giutestelle geschlossener Vergleich, durch den sich der
Wohnungseigentiimer zur Verau3erung seines Wohnungseigentums verpflichtet, steht dem in Absatz
1 bezeichneten Urteil gleich.

3. Abschnitt - Verwaltung

8 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt den Wohnungseigentimern nach
Mafgabe der 88 21 bis 25 und dem Verwalter nach MaRRgabe der 88 26 bis 28, im Falle der Bestellung
eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach Mal3gabe des § 29.

(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen werden.

§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer etwas anderes
bestimmt ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Wohnungseigentimern
gemeinschaftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer die
MaRnahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentum unmittelbar
drohenden Schadens notwendig sind.

(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer geregelt ist, kdnnen die Wohnungseigentimer eine der Beschaffenheit des
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gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsmafige Verwaltung durch Stimmenmehrheit
beschlie3en.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlangen, die den Vereinbarungen und
Beschlissen und, soweit solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmaBigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer
entsprechenden Verwaltung gehdrt insbesondere:

1. die Aufstellung einer Hausordnung;

2. die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums;

3. die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie die angemessene
Versicherung der Wohnungseigentimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht;

4. die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstellung;

5. die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (8§ 28);

6. die Duldung aller Malinahmen, die zur Herstellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer
Rundfunkempfangsanlage oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigentimers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentimer, zu dessen Gunsten eine MafRnahme der in Absatz 5 Nr. 6 bezeichneten
Art getroffen wird, ist zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens verpflichtet.

(7) Die Wohnungseigentimer kdnnen die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der Félligkeit
und der Folgen des Verzugs sowie der Kosten fiir eine besondere Nutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums oder fir einen besonderen Verwaltungsaufwand mit Stimmenmehrheit beschliel3en.

(8) Treffen die Wohnungseigentiimer eine nach dem Gesetz erforderliche Malinahme nicht, so kann an
ihrer Stelle das Gericht in einem Rechtsstreit gemal § 43 nach billigem Ermessen entscheiden, soweit
sich die Malnahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentimer ergibt.

§ 22 Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) Bauliche Veréanderungen und Aufwendungen, die Uber die ordnungsmafige Instandhaltung oder
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kdnnen beschlossen oder verlangt
werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt, dessen Rechte durch die MaRnahmen uber das
in 8 14 Nr. 1 bestimmte Maf? hinaus beeintréachtigt werden. Die Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit
die Rechte eines Wohnungseigentimers nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise beeintrachtigt
werden.

(2) Malznahmen gemaf Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung entsprechend § 555b Nummer 1 bis 5
des Birgerlichen Gesetzbuches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand
der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht andern und keinen Wohnungseigentiimer
gegenuber anderen unbillig beeintrachtigen, kénnen abweichend von Absatz 1 durch eine Mehrheit von
drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des 8 25 Abs. 2 und mehr als der
Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. Die Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(3) Fur MaRnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es
bei den Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.

(4) Ist das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und ist der Schaden nicht durch eine
Versicherung oder in anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht gemaR § 21 Abs. 3
beschlossen oder geméaR 8§ 21 Abs. 4 verlangt werden.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, uUber die nach diesem Gesetz oder nach einer Vereinbarung der
Wohnungseigentimer die Wohnungseigentiimer durch Beschluss entscheiden kdnnen, werden durch
Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungseigentiimer geordnet.

(2) zZur Glltigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, dass der Gegenstand bei der Einberufung
bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giltig, wenn alle Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung
zu diesem Beschluss schriftlich erklaren.

(4) Ein Beschluss, der gegen eine Rechtsvorschrift verstd3t, auf deren Einhaltung rechtswirksam nicht
verzichtet werden kann, ist nichtig. Im Ubrigen ist ein Beschluss giiltig, solange er nicht durch
rechtskraftiges Urteil fur unglltig erkléart ist.
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§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer wird von dem Verwalter mindestens einmal im Jahr
einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentimer muss von dem Verwalter in den durch Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer bestimmten Fallen, im Ubrigen dann einberufen werden, wenn dies schriftlich
unter Angabe des Zweckes und der Grunde von mehr als einem Viertel der Wohnungseigentumer
verlangt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die Versammlung der Wohnungseigentimer
einzuberufen, so kann die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, von dessen
Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen werden.

(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer
Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammlung fihrt, sofern diese nichts anderes beschlief3t,
der Verwalter.

(6) Uber die in der Versammlung gefassten Beschliisse ist eine Niederschrift aufzunehmen. Die
Niederschrift ist von dem Vorsitzenden und einem Wohnungseigentimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter zu unterschreiben.
Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

(7) Es ist eine Beschluss-Sammlung zu fiihren. Die Beschluss-Sammlung enthélt nur den Wortlaut

1. der in der Versammlung der Wohnungseigentiimer verkiindeten Beschliisse mit Angabe von Ort und
Datum der Versammlung,

2. der schriftlichen Beschlisse mit Angabe von Ort und Datum der Verkiindung und

3. der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit gemal § 43 mit Angabe
ihnres Datums, des Gerichts und der Parteien, soweit diese Beschlisse und gerichtlichen
Entscheidungen nach dem 1. Juli 2007 ergangen sind. Die Beschlisse und gerichtlichen
Entscheidungen sind fortlaufend einzutragen und zu nummerieren. Sind sie angefochten oder
aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. Im Falle einer Aufhebung kann von einer Anmerkung
abgesehen und die Eintragung geléscht werden. Eine Eintragung kann auch geléscht werden, wenn sie
aus einem anderen Grund fur die Wohnungseigentimer keine Bedeutung mehr hat. Die Eintragungen,
Vermerke und Léschungen gemaf den Satzen 3 bis 6 sind unverzuglich zu erledigen und mit Datum zu
versehen. Einem Wohnungseigentiimer oder einem Dritten, den ein Wohnungseigentimer erméachtigt
hat, ist auf sein Verlangen Einsicht in die Beschluss-Sammlung zu geben.

(8) Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fihren. Fehlt ein Verwalter, so ist der Vorsitzende
der Wohnungseigentimerversammlung verpflichtet, die Beschluss-Sammlung zu fiihren, sofern die
Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit keinen anderen fir diese Aufgabe bestellt haben.

§ 25 Mehrheitsbeschluss

(1) FoOr die Beschlussfassung in Angelegenheiten, Uber die die Wohnungseigentimer durch
Stimmenmehrheit beschlieRen, gelten die Vorschriften der Absatze 2 bis 5.

(2) Jeder Wohnungseigentimer hat eine Stimme. Steht ein Wohnungseigentum mehreren
gemeinschaftlich zu, so kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich ausuben.

(3) Die Versammlung ist nur beschlussfahig, wenn die erschienenen stimmberechtigten
Wohnungseigentimer mehr als die Hélfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grundbuch
eingetragenen Grol3e dieser Anteile, vertreten.

(4) Ist eine Versammlung nicht gemaR Absatz 3 beschlussfahig, so beruft der Verwalter eine neue
Versammlung mit dem gleichen Gegenstand ein. Diese Versammlung ist ohne Ricksicht auf die Hohe
der vertretenen Anteile beschlussfahig; hierauf ist bei der Einberufung hinzuweisen.

(5) Ein Wohnungseigentimer ist nicht stimmberechtigt, wenn die Beschlussfassung die Vornahme eines
auf die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums beziglichen Rechtsgeschafts mit ihm oder die
Einleitung oder Erledigung eines Rechtsstreits der anderen Wohnungseigentimer gegen ihn betrifft
oder wenn er nach § 18 rechtskraftig verurteilt ist.

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieRen die Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit. Die Bestellung darf auf hdchstens funf Jahre vorgenommen werden, im Falle der
ersten Bestellung nach der Begriindung von Wohnungseigentum aber auf héchstens drei Jahre. Die
Abberufung des Verwalters kann auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschréankt werden.
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Ein wichtiger Grund liegt regelmafig vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung nicht
ordnungsmaRig fuhrt. Andere Beschrankungen der Bestellung oder Abberufung des Verwalters sind
nicht zulassig.

(2) Die wiederholte Bestellung ist zuldssig; sie bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigentiimer, der friihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefasst werden kann.

(3) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine offentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen werden
muss, gentigt die Vorlage einer Niederschrift Uber den Bestellungsbeschluss, bei der die Unterschriften
der in 8 24 Abs. 6 bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenuber den Wohnungseigentimern und gegenuber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet,

1. Beschlisse der Wohnungseigentimer durchzufihren und fiir die Durchfiihrung der Hausordnung zu
sorgen;

2. die fir die ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MaRnahmen zu treffen;

3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche
MaRnahmen zu treffen;

4. Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrdge und Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang zu
nehmen und abzufihren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentiimer handelt;

5. alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhéngen;

6. eingenommene Gelder zu verwalten;

7. die Wohnungseigentiimer unverzlglich darliber zu unterrichten, dass ein Rechtsstreit gemaf § 43
anhangig ist;

8. die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in 8 21 Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten Ma3hahmen
erforderlich sind.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fiir und gegen
sie

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle Wohnungseigentimer
in dieser Eigenschaft gerichtet sind;

2. MaBBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer gerichteten
Rechtsstreit gemaf § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fiihren;
3. Anspruiche gerichtlich und aulRergerichtlich geltend zu machen, sofern er hierzu durch Vereinbarung
oder Beschluss mit Stimmenmehrheit der Wohnungseigentiimer ermachtigt ist;

4. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemafl § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 zu vereinbaren,
dass sich die Gebuihren nach einem héheren als dem gesetzlichen Streitwert, h6chstens nach einem
gemal § 49a Abs. 1 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes bestimmten Streitwert bemessen.

(3) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und mit Wirkung
fur und gegen sie

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;

2. MaBBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten Rechtsstreit
gemal 8§ 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fiihren;

3. die laufenden Malinahmen der erforderlichen ordnungsméafigen Instandhaltung und Instandsetzung
gemald Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

4. die MalBhahmen gemal Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und 8 zu treffen;

5. im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder gemal Absatz 1 Nr. 6 Konten zu fuhren;

6. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemafl § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 eine Vergutung
gemal’ Absatz 2 Nr. 4 zu vereinbaren;

7. sonstige Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit er hierzu durch
Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit erméachtigt ist.

Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle Wohnungseigentimer
die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentimer kdnnen durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen oder
mehrere Wohnungseigentimer zur Vertretung erméachtigen.
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(4) Die dem Verwalter nach den Absatzen 1 bis 3 zustehenden Aufgaben und Befugnisse kdnnen durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschréankt oder ausgeschlossen werden.

(5) Der Verwalter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von seinem Vermdgen gesondert zu halten.
Die Verfligung tber solche Gelder kann durch Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentimer
mit

Stimmenmehrheit von der Zustimmung eines Wohnungseigentimers oder eines Dritten abhéngig
gemacht werden.

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungseigentimern die Ausstellung einer Vollmachts- und
Ermé&chtigungsurkunde verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist.

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) Der Verwalter hat jeweils fir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen. Der
Wirtschaftsplan enthalt:

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums;

2. die anteilmafige Verpflichtung der Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentragung;

3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentimer zu der in 8 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsruckstellung.

(2) Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, nach Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahrs eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentimer koénnen durch Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rechnungslegung des Verwalters beschlieRen
die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) Die Wohnungseigentimer konnen durch Stimmenmehrheit die Bestellung eines Verwaltungsbeirats
beschlieRen. Der Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentimer als Vorsitzenden und
zwei weiteren Wohnungseigentiimern als Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung Uber den Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenanschlage sollen, bevor Uber sie die Wohnungseigentimerversammlung beschliel3t, vom
Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

4. Abschnitt

§ 30 Wohnungserbbaurecht

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschaftlich nach Bruchteilen zu, so kénnen die Anteile in der
Weise beschrankt werden, dass jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an einer bestimmten
Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf Grund des
Erbbaurechts errichteten oder zu errichtenden Gebdude eingerdumt wird (Wohnungserbbaurecht,
Teilerbbaurecht).

(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entsprechender Anwendung des § 8 teilen.

(3) Fur jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes Erbbaugrundbuchblatt angelegt
(Wohnungserbbaugrundbuch, Teilerbbaugrundbuch). Im Ubrigen gelten fiir das Wohnungserbbaurecht
(Teilerbbaurecht) die Vorschriften Uber das Wohnungseigentum (Teileigentum) entsprechend.

Il. Teil - Dauerwohnrecht

§ 31 Begriffshestimmungen

(1) Ein Grundstick kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Ausschluss des Eigentiimers eine bestimmte Wohnung in einem
auf dem Grundstuck errichteten oder zu errichtenden Geb&ude zu bewohnen oder in anderer Weise zu
nutzen (Dauerwohnrecht). Das Dauerwohnrecht kann auf einen aul3erhalb des Gebéaudes liegenden
Teil des Grundstuicks erstreckt werden, sofern die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.
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(2) Ein Grundstick kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Ausschluss des Eigentimers nicht zu Wohnzwecken dienende
bestimmte Raume in einem auf dem Grundstick errichteten oder zu errichtenden Geb&ude zu nutzen
(Dauernutzungsrecht).

(3) Fur das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften iber das Dauerwohnrecht entsprechend.

§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

(1) Das Dauerwohnrecht soll nur bestellt werden, wenn die Wohnung in sich abgeschlossen ist.

(2) Zur naheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts des Dauerwohnrechts kann auf die
Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden. Der Eintragungsbewilligung sind als Anlagen
beizufuigen:

1. eine von der Baubehoérde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung, aus
der die Aufteilung des Gebaudes sowie die Lage und GrélRe der dem Dauerwohnrecht unterliegenden
Gebaude und Grundsticksteile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben Dauerwohnrecht
gehdrenden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehorde, dass die Voraussetzungen des Absatzes 1 vorliegen. Wenn in
der Eintragungsbewilligung fir die einzelnen Dauerwohnrechte Nummern angegeben werden, sollen
sie mit denen des Aufteilungsplans Ubereinstimmen. Die Landesregierungen koénnen durch
Rechtsverordnung bestimmen, dass und in welchen Féllen der Aufteilungsplan (Satz 2 Nr. 1) und die
Abgeschlossenheit (Satz 2 Nr. 2) von einem 6ffentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandigen
fur das Bauwesen statt von der Baubehotrde ausgefertigt und bescheinigt werden. Werden diese
Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemaf 8 7 Abs. 4 Nr. 2 und 8§ 32 Abs.
2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz 1974)
entsprechend. In diesem Fall bedirfen die Anlagen nicht der Form des 8 29 der Grundbuchordnung.
Die Landesregierungen kénnen die Erméachtigung durch Rechtsverordnung auf die
Landesbauverwaltungen Ubertragen.

(3) Das Grundbuchamt soll die Eintragung des Dauerwohnrechts ablehnen, wenn (ber die in § 33 Abs.
4 Nr. 1 bis 4 bezeichneten Angelegenheiten, lUber die Voraussetzungen des Heimfallanspruchs (8§ 36
Abs. 1) und Uber die Entschadigung beim Heimfall (§ 36 Abs. 4) keine Vereinbarungen getroffen sind.

§ 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauf3erlich und vererblich. Es kann nicht unter einer Bedingung bestellt
werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes vereinbart ist, die Vorschriften des § 14
entsprechend anzuwenden.

(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebéaudes und Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts konnen Vereinbarungen getroffen werden Uber:

1. Art und Umfang der Nutzungen;

2. Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht unterliegenden Gebdaudeteile;

3. die Pflicht des Berechtigten zur Tragung 6ffentlicher oder privatrechtlicher Lasten des Grundstucks;

4. die Versicherung des Gebaudes und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstdrung;

5. das Recht des Eigentumers, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen Sicherheitsleistung zu
verlangen.

§ 34 Anspriche des Eigentiimers und der Dauerwohnberechtigten

(1) Auf die Ersatzanspriiche des Eigentiimers wegen Veranderungen oder Verschlechterungen sowie
auf die Anspriche der Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder auf Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung sind die 88 1049, 1057 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend
anzuwenden.

(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintrachtigt, so sind auf die Anspriiche des Berechtigten die fir die
Anspriiche aus dem Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.
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8§ 35 VerauRerungsbeschrankung

Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass der Berechtigte zur Verduf3erung des
Dauerwohnrechts der Zustimmung des Eigentimers oder eines Dritten bedarf. Die Vorschriften des §
12 gelten in diesem Fall entsprechend.

§ 36 Heimfallanspruch

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass der Berechtigte verpflichtet ist, das
Dauerwohnrecht beim Eintritt bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentimer oder einen
von diesem zu bezeichnenden Dritten zu Ubertragen (Heimfallanspruch). Der Heimfallanspruch kann
nicht von dem Eigentum an dem Grundstlick getrennt werden.

(2) Bezieht sich das Dauerwohnrecht auf Rdume, die dem Mieterschutz unterliegen, so kann der
Eigentimer von dem Heimfallanspruch nur Gebrauch machen, wenn ein Grund vorliegt, aus dem ein
Vermieter die Aufhebung des Mietverhaltnisses verlangen oder kiindigen kann.

(3) Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem Zeitpunkt an, in dem der Eigentiimer von
dem Eintritt der Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Ruicksicht auf diese Kenntnis in zwei Jahren
von dem Eintritt der Voraussetzungen an.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass der Eigentimer dem Berechtigten
eine Entschadigung zu gewahren hat, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht. Als Inhalt
des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarungen uber die Berechnung oder Hohe der Entschéadigung oder
die Art ihrer Zahlung getroffen werden.

8§ 37 Vermietung

(1) Hat der Dauerwohnberechtigte die dem Dauerwohnrecht unterliegenden Gebaude- oder
Grundsticksteile vermietet oder verpachtet, so erlischt das Miet- oder Pachtverhdaltnis, wenn das
Dauerwohnrecht erlischt.

(2) Macht der Eigentimer von seinem Heimfallanspruch Gebrauch, so tritt er oder derjenige, auf den
das Dauerwohnrecht zu Ubertragen ist, in das Miet- oder Pachtverhéltnis ein; die Vorschriften der 8§
566 bis 566e des Birgerlichen Gesetzbuchs gelten entsprechend.

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, wenn das Dauerwohnrecht verauf3ert wird. Wird das Dauerwohnrecht
im Wege der Zwangsvollstreckung verduRert, so steht dem Erwerber ein Kindigungsrecht in
entsprechender Anwendung des § 57a des Gesetzes uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung zu.

8§ 38 Eintritt in das Rechtsverhaltnis

(1) Wird das Dauerwohnrecht verauf3ert, so tritt der Erwerber an Stelle des Verdul3erers in die sich
wahrend der Dauer seiner Berechtigung aus dem Rechtsverhaltnis zu dem Eigentiimer ergebenden
Verpflichtungen ein.

(2) Wird das Grundstick verauf3ert, so tritt der Erwerber an Stelle des VeréauRRerers in die sich wahrend
der Dauer seines Eigentums aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Dauerwohnberechtigten ergebenden
Rechte ein. Das gleiche gilt flir den Erwerb auf Grund Zuschlages in der Zwangsversteigerung, wenn
das Dauerwohnrecht durch den Zuschlag nicht erlischt.

§ 39 Zwangsversteigerung

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass das Dauerwohnrecht im Falle der
Zwangsversteigerung des Grundsticks abweichend von 8 44 des Gesetzes uUber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung auch dann bestehen

bleiben soll, wenn der Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder
gleichstehenden Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast die Zwangsversteigerung in das
Grundstuick betreibt.

(2) Eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung derjenigen, denen
eine dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende Hypothek, Grundschuld,
Rentenschuld oder Reallast zusteht.

(3) Eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 ist nur wirksam fiir den Fall, dass der Dauerwohnberechtigte im
Zeitpunkt der Feststellung der Versteigerungsbedingungen seine falligen Zahlungsverpflichtungen
gegentber dem Eigentiimer erfillt hat;
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in Ergadnzung einer Vereinbarung nach Absatz 1 kann vereinbart werden, dass das Fortbestehen des
Dauerwohnrechts vom Vorliegen weiterer Voraussetzungen abhangig ist.

§ 40 Haftung des Entgelts

(1) Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden und Reallasten, die dem Dauerwohnrecht im Range
vorgehen oder gleichstehen, sowie o6ffentliche Lasten, die in wiederkehrenden Leistungen bestehen,
erstrecken sich auf den Anspruch auf das Entgelt fir das Dauerwohnrecht in gleicher Weise wie auf
eine Mietforderung, soweit nicht in Absatz 2 etwas Abweichendes bestimmt ist. Im Ubrigen sind die fur
Mietforderungen geltenden Vorschriften nicht entsprechend anzuwenden.

(2) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass Verfiigungen tber den Anspruch auf
das Entgelt, wenn es in wiederkehrenden Leistungen ausbedungen ist, gegeniiber dem Glaubiger einer
dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypothek, Grundschuld,
Rentenschuld oder Reallast wirksam sind. Fiir eine solche Vereinbarung gilt 8§ 39 Abs. 2 entsprechend.

8§ 41 Besondere Vorschriften fur langfristige Dauerwohnrechte

(1) Far Dauerwohnrechte, die zeitlich unbegrenzt oder fir einen Zeitraum von mehr als zehn Jahren
eingeraumt sind, gelten die besonderen Vorschriften der Abséatze 2 und 3.

(2) Der Eigentumer ist, sofern nicht etwas anderes vereinbart ist, dem Dauerwohnberechtigten
gegenuber verpflichtet, eine dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende
Hypothek I6schen zu lassen fur den Fall, dass sie sich mit dem Eigentum in einer Person vereinigt, und
die Eintragung einer entsprechenden Léschungsvormerkung in das Grundbuch zu bewilligen.

(3) Der Eigentumer ist verpflichtet, dem Dauerwohnberechtigten eine angemessene Entschadigung zu
gewdahren, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht.

§ 42 Belastung eines Erbbaurechts

(1) Die Vorschriften der 88 31 bis 41 gelten fir die Belastung eines Erbbaurechts mit einem
Dauerwohnrecht entsprechend.

(2) Beim Heimfall des Erbbaurechts bleibt das Dauerwohnrecht bestehen.

Ill. Teil - Verfahrensvorschriften

8§ 43 Zustandigkeit

Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuck liegt, ist ausschlie3lich zustandig fur

1. Streitigkeiten tber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und aus der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer
untereinander;

2. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und Wohnungseigentiimern;

3. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums;

4. Streitigkeiten Uber die Giiltigkeit von Beschliissen der Wohnungseigentiimer;

5. Klagen Dritter, die sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder gegen
Wohnungseigentiimer richten und sich auf das gemeinschaftliche Eigentum, seine Verwaltung oder das
Sondereigentum beziehen;

6. Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Antragstellerin ist. Insoweit ist §
689 Abs. 2 der Zivilprozessordnung nicht anzuwenden.

§ 44 Bezeichnung der Wohnungseigentimer in der Klageschrift

(1) Wird die Klage durch oder gegen alle Wohnungseigentiimer mit Ausnahme des Gegners erhoben,
so genugt fur ihre néhere Bezeichnung in der Klageschrift die bestimmte Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstiicks; wenn die Wohnungseigentimer Beklagte sind, sind in der Klageschrift
auRerdem der Verwalter und der gemafl § 45 Abs. 2 Satz 1 bestellte Ersatzzustellungsvertreter zu
bezeichnen. Die namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentimer hat spatestens bis zum Schluss
der miindlichen Verhandlung zu erfolgen.

(2) Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentimer als Partei beteiligt, so sind die Ubrigen
Wohnungseigentiimer entsprechend Absatz 1 von dem Klager zu bezeichnen.
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Der namentlichen Bezeichnung der Ubrigen Wohnungseigentiimer bedarf es nicht, wenn das Gericht
von ihrer Beiladung geméaR § 48 Abs. 1 Satz 1 absieht.

§ 45 Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiimer, wenn diese Beklagte oder geman
§ 48 Abs. 1 Satz 1 beizuladen sind, es sei denn, dass er als Gegner der Wohnungseigentiimer an dem
Verfahren beteiligt ist oder aufgrund des Streitgegenstandes die Gefahr besteht, der Verwalter werde
die Wohnungseigentimer nicht sachgerecht unterrichten.

(2) Die Wohnungseigentumer haben fur den Fall, dass der Verwalter als Zustellungsvertreter
ausgeschlossen ist, durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsvertreter sowie
dessen Vertreter zu bestellen, auch wenn ein Rechtsstreit noch nicht anhéngig ist. Der
Ersatzzustellungsvertreter tritt in die dem Verwalter als Zustellungsvertreter der Wohnungseigentimer
zustehenden Aufgaben und Befugnisse ein, sofern das Gericht die Zustellung an ihn anordnet; Absatz
1 gilt entsprechend.

(3) Haben die Wohnungseigentiimer entgegen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzustellungsvertreter
bestellt oder ist die Zustellung nach den Abséatzen 1 und 2 aus sonstigen Grinden nicht ausfihrbar,
kann das Gericht einen Ersatzzustellungsvertreter bestellen.

8 46 Anfechtungsklage
(1) Die Klage eines oder mehrerer Wohnungseigentumer auf Erklarung der Ungultigkeit eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimer ist gegen die tbrigen Wohnungseigentiimer und die Klage des
Verwalters ist gegen die

Wohnungseigentiimer zu richten. Sie muss innerhalb eines Monats nach der Beschlussfassung
erhoben und innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung begriindet werden. Die 88 233 bis
238 der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.

(2) Hat der Klager erkennbar eine Tatsache Ubersehen, aus der sich ergibt, dass der Beschluss nichtig
ist, so hat das Gericht darauf hinzuweisen.

8 47 Prozessverbindung

Mehrere Prozesse, in denen Klagen auf Erklarung oder Feststellung der Ungultigkeit desselben
Beschlusses der Wohnungseigentimer erhoben werden, sind zur gleichzeitigen Verhandlung und
Entscheidung zu verbinden. Die Verbindung bewirkt, dass die Klager der vorher selbstandigen Prozesse
als Streitgenossen anzusehen sind.

§ 48 Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) Richtet sich die Klage eines Wohnungseigentimers, der in einem Rechtsstreit gemaR § 43 Nr. 1
oder Nr. 3 einen ihm allein zustehenden Anspruch geltend macht, nur gegen einen oder einzelne
Wohnungseigentimer oder nur gegen den Verwalter, so sind die Ubrigen Wohnungseigentiimer
beizuladen, es sei denn, dass ihre rechtlichen Interessen erkennbar nicht betroffen sind. Soweit in einem
Rechtsstreit gemar § 43 Nr. 3 oder Nr. 4 der Verwalter nicht Partei ist, ist er ebenfalls beizuladen.

(2) Die Beiladung erfolgt durch Zustellung der Klageschrift, der die Verfigungen des Vorsitzenden
beizufuigen sind. Die Beigeladenen kdnnen der einen oder anderen Partei zu deren Unterstitzung
beitreten. VerduBert ein beigeladener Wohnungseigentimer wahrend des Prozesses sein
Wohnungseigentum, ist § 265 Abs. 2 der Zivilprozessordnung entsprechend anzuwenden.

(3) Uber die in § 325 der Zivilprozessordnung angeordneten Wirkungen hinaus wirkt das rechtskréftige
Urteil auch fir und gegen alle beigeladenen Wohnungseigentiimer und ihre Rechtsnachfolger sowie
den beigeladenen Verwalter.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbegriindet abgewiesen, so kann auch nicht mehr
geltend gemacht werden, der Beschluss sei nichtig.

8§ 49 Kostenentscheidung

(1) Wird gemaR § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen entschieden, so kdnnen auch die Prozesskosten
nach billigem Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kdnnen Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts durch ihn
veranlasst wurde und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht Partei des Rechtsstreits ist.
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§ 50 Kostenerstattung

Den Wohnungseigentimern sind als zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder
Rechtsverteidigung notwendige Kosten nur die Kosten eines bevoliméchtigten Rechtsanwalts zu
erstatten, wenn nicht aus Griinden, die mit dem Gegenstand des Rechtsstreits zusammenhangen, eine
Vertretung durch mehrere bevollmachtigte Rechtsanwalte geboten war.

88 51 und 52 (weggefallen)
88 53 bis 58 (weggefallen)

IV. Teil - Ergdnzende Bestimmungen

§ 59 (weggefallen)
8 60 (weggefallen)

§61

Fehlt eine nach § 12 erforderliche Zustimmung, so sind die VerduR3erung und das zugrundeliegende
Verpflichtungsgeschéaft unbeschadet der sonstigen Voraussetzungen wirksam, wenn die Eintragung der
VerauRerung oder einer Auflassungsvormerkung in das Grundbuch vor dem 15. Januar 1994 erfolgt ist
und es sich um die erstmalige VerdufRerung dieses Wohnungseigentums nach seiner Begriindung
handelt, es sei denn, dass eine rechtskréftige gerichtliche Entscheidung entgegensteht. Das Fehlen der
Zustimmung steht in diesen Fallen dem Eintritt der Rechtsfolgen des § 878 Biirgerlichen Gesetzbuchs
nicht entgegen. Die Sétze 1 und 2 gelten entsprechend in den Fallen der 88 30 und 35 des
Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 62 Ubergangsvorschrift

(1) Far die am 1. Juli 2007 bei Gericht anhangigen Verfahren in Wohnungseigentums- oder in
Zwangsversteigerungssachen oder fur die bei einem Notar beantragten freiwilligen Versteigerungen
sind die durch die Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 26. Méarz 2007 (BGBI. | S. 370) geadnderten
Vorschriften des Ill. Teils dieses Gesetzes sowie die des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung in ihrer bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) In Wohnungseigentumssachen nach & 43 Nr. 1 bis 4 finden die Bestimmungen Uber die
Nichtzulassungsbeschwerde (§ 543 Abs. 1 Nr. 2, § 544 der Zivilprozessordnung) keine Anwendung,
soweit die anzufechtende Entscheidung vor dem 31. Dezember 2015 verkiindet worden ist.

8§ 63 Uberleitung bestehender Rechtsverhéltnisse

(1) Werden Rechtsverhaltnisse, mit denen ein Rechtserfolg bezweckt wird, der den durch dieses Gesetz
geschaffenen Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformen umgewandelt, so ist als Geschaftswert
fur die Berechnung der hierdurch veranlassten Gebihren der Gerichte und Notare im Falle des
Wohnungseigentums ein Flnfundzwanzigstel des Einheitswerts des Grundsticks, im Falle des
Dauerwohnrechts ein Finfundzwanzigstel des Wertes des Rechts anzunehmen.

(2) -

(3) Durch Landesgesetz konnen Vorschriften zur Uberleitung bestehender, auf Landesrecht beruhender
Rechtsverhéltnisse in die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen getroffen werden.

8 64 Inkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkindung in Kraft.
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